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บทคัดย่อ  
ตามที่มีการอ้างอิงข้อมูลอาคารชุดในงานวิจัยต่าง ๆ มีตัวเลขที่ไม่สอดคล้องกันจึงมีวัตถุประสงค์ที่จะรวบรวมข้อมูล

อาคารชุดที่จดทะเบียนกับส านักงานที่ดินในกรุงเทพมหานคร ปัจจุบันส านักงานที่ดินในกรุงเทพมหานครมีทั้งหมด 17 แห่ง 
ครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมด 50 เขต การเก็บข้อมูลเริ่มตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524 ซึ่งเป็นปีแรกที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดจนถึงปี พ.ศ.
2560 ประกอบด้วยข้อมูล 11 รายการคือ 1.ช่ือผู้ยื่นขอจดทะเบียน 2.ช่ืออาคารชุด 3.ปีที่จดทะเบียน 4. ต าแหน่งท่ีตั้ง 5.ขนาด
ที่ดิน 6.พื้นที ่7.จ านวนอาคาร 8.จ านวนช้ัน 9.จ านวนห้อง 10.ทุนทะเบียนอาคารชุด 11.สระว่ายน้ า 

จากการศึกษาพบว่าอาคารชุดโครงการแรกสดุ คือโครงการแกรนด์วิลล์เฮาส์ จดทะเบียนอาคารชุดเมื่อวันท่ี 12 พ.ค. 
2524 ในเขตพระโขนง (เขตคลองเตยในปัจจุบัน) เป็นอาคารสูง 13 ช้ัน 2 อาคารและมีจ านวนห้องชุดอาคารละ 31 ห้อง มีพื้นท่ี
โครงการรวม 14,067 ตารางเมตร สร้างบนพ้ืนท่ีทั้งหมด 3 โฉนด ซึ่งเป็นพื้นที่  0-3-60,0-0-60,0-3-84 ไร่  

จ านวนอาคารชุดที่จดทะเบียนตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524 - 2560 มีจ านวนทั้งหมด 2,909 โครงการ 4,738 อาคาร 
711,358 หน่วย พ้ืนที่โครงการรวม 24,298,289.73 ตารางเมตร ปีที่มีจ านวนโครงการ จดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดคือปี 
พ.ศ. 2540 มีการจดทะเบียนอาคารชุด 208 โครงการ 269 อาคาร แต่ปีที่มีจ านวนอาคารชุดมากที่สุดคือปี พ.ศ. 2553 มี
จ านวนอาคารชุดทั้งหมด 358 อาคาร ในจ านวนนี้เป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรถึง 125 อาคาร ปีที่มีการจดทะเบียนอาคารชุด
น้อยที่สุดคือปี พ.ศ.2530 มีการจดทะเบียนอาคารชุด 3 โครงการ 5 อาคาร ส่วนเขตที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุด
ระหว่างปี พ.ศ. 2524 - 2560 ได้แก่ เขตบางกะปิ มีการจดทะเบียนอาคารชุดรวมทั้งสิ้น 239 โครงการ และเขตทวีวัฒนาเป็น
เขตทีไ่ม่มีการจดทะเบียนอาคารชุดเลยตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524 - 2560 ตลอดระยะเวลา 37 ปีที่ผ่านมา  
 นอกจากนี้เมื่อน าสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดไปเปรียบเทียบกับสภาพเศรษฐกิจโดยใช้อัตราการเติบโตของจีดีพี 
ประเทศไทย เป็นเครื่องบ่งช้ีสภาพเศรษฐกิจพบว่า แนวโน้มการจดทะเบียนอาคารชุดมีการเปลี่ยนแปลงช้ากว่าสภาพเศรษฐกิจ
ประมาณ 3 ปี เนื่องจากมีระยะเวลาในการก่อสร้าง และระยะเวลาด าเนินโครงการก่อนการจดทะเบียนอาคารชุด ประมาณ 3 
ปี มีข้อสังเกตว่าข้อมูลอาคารชุดที่เก็บจากส านักงานที่ดิน มีหลายโครงการมีที่ตั้งไม่ตรงกับเขตในปัจจุบัน  เนื่องจากมีการ
เปลี่ยนแปลงพื้นที่เขตในกรุงเทพมหานคร โดยประกาศเป็นราชกิจจานุเบกษา จากกระทรวงมหาดไทย ทั้งหมด 4 ครั้ง ในปี 
พ.ศ. 2532 สองครั้ง พ.ศ. 2537 พ.ศ. 2540 และ พ.ศ. 2541 
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Abstract  
 Due to the inconsistency of numbers and findings found in various thesis regarding the 
condominiums in Bangkok, the objective of this study is to collect information of the condominiums 
registered with Department of Land in Bangkok which consists of 17 branches covering 50 districts. The data 
collection was initiated since 1981, following the first condominium registration in that year, up until 2017. 
The records comprise of 11 information which are 1. Name of applicant, 2. Name of condominium, 3. Year 
of registration, 4.  Location, 5.  Land size, 6.  Land area, 7.  Number of buildings, 8.  Numbers of floors, 9. 
Number of rooms, 10. Registered capital, and 11. Swimming pool.  
  According to the study, the first condominium was Grand Villa House which listed in May 12th, 1981 
in Prakanong district ( Khlong Teoy today) .  It comprised of 2 buildings, 13 floors, 31 rooms with the total 
area of 14,067 square meter and was built on 3 lands (0-3-60,0-0-60,0-3-84 Rai).  
   From the records of the registered condominiums between 1981 – 2017, there were 2,909 projects, 
4,738 buildings, 711,358 units, covering total area of 24,298,289.73 square meter.  The year with the most 
numbers of projects was in 1997 ( 208 projects and 269 buildings)  but the year with the most numbers of 
buildings was in 2010 ( 358 buildings due to the inclusion of 125 buildings from the Government Housing 
project) .  The year with the least registered condominiums was in 1987 ( 3 projects and 5 buildings) .  The 
district, which contained the most registered condominiums between 1981 –  2017, was Bang Kapi ( 239 
projects). Contrary, Thawee Wattana district had no registration during those 37 years. 
  Apart from those results, when compared those statistics to economic status by using Thailand 
GDP, it shows that the tendency of registered condominium is changing slower than the economics 3 years 
due to construction time and the processing time of a condominium registration about 3 years. Concerning 
the collected data from Department of Land, there are projects that located in different districts from the 
present area which was the results of the Government Gazette by Ministry of Interior ( 4 times in 1989, 2 
times in 1994 and 1997, and in 1998) 
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บทน า 

ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐานที่ส าคัญอย่างยิ่งในการด าเนินชีวิตประจ าวันโดยเฉพาะในปัจจุบันมีจ านวนประชากรเพิ่ม
มากขึ้นเรื่อย ๆ ท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยมีอัตราที่เพิ่มสูงขึ้นเช่นกัน 

กรุงเทพมหานครในฐานะที่เป็นเมืองหลวงและศูนย์กลางส าคัญ ในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศเป็นศูนย์รวม
ความเจริญด้านเทคโนโลยี การศึกษาและแหล่งงาน ท าให้ผู้คนหลั่งไหลเข้ามาเพื่อประกอบอาชีพ เพื่อการศึกษาและเพื่อความ
เป็นอยู่ท่ีดีขึ้น ส่งผลให้อัตราการเพิ่มของประชากรในกรุงเทพมหานครสูงขึ้นเรื่อย ๆ จะเห็นว่าการอพยพของประชากรเข้ามาสู่
กรุงเทพมหานครได้ส่งผลให้ความต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่มมากขึ้นด้วย กรุงเทพมหานครจึงเป็นแหล่งอุปสงค์ส าคัญของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ แต่เนื่องจากความหนาแน่นของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเป็นไปอย่างรวดเร็ว ประกอบกับข้อจ ากัด
ทางด้านการใช้ที่ดิน อันหมายถึงการขาดแคลนที่ดินหรือพื้นท่ีในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่มีศักยภาพ ส่งผลให้เกิดการพัฒนาที่
อยู่อาศัยในรูปแบบใหม่ โดยเปลี่ยนรูปแบบการใช้ที่ดินจากพ้ืนท่ีแนวราบ ไปสู่พื้นท่ีแนวสูงแทน การขาดแคลนท่ีดินดังกล่าว ท า
ให้ผู้ประกอบการต่างพัฒนารูปแบบการใช้ที่ดินบริเวณศูนย์กลางธุรกิจในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะเป็นแนวสูง        
(high-rise) เช่น อาคารชุด อพาร์ทเม้นท์ หรือแฟลต เป็นต้น แทนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะเป็นแนวราบ (low-rise) 
เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์เพื่อให้สามารถใช้ประโยชน์จากท่ีดินได้สูงสุด 

ประวัติของอาคารชุดในประเทศไทยเริ่มมาจากในอดีต การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประชาชนโดยทั่วไปยังไม่ได้รับความ
สนใจดังเช่นในปัจจุบัน เนื่องจาก ครอบครัวไทยนิยมการอยู่ร่วมกันเป็นครอบครัวใหญ่ ๆ แต่ต่อมาความคิดของคนไทยเริ่ม
เปลี่ยนไป เมื่อแต่งงานแล้วก็นิยมที่จะมีการแยกครอบครัวเพื่ออยู่เป็นครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น  
 ปี พ.ศ. 2513 ได้มีการริเริ่มประกอบธุรกิจในรูปแบบอาคารชุด โดยมีผู้ลงทุนท าโครงการคอนโดมิเนียมขึ้นที่บริเวณ
ถนนราชด าริ แต่ต้องล้มเลิกโครงการไปเนื่องจากมีผู้สนใจน้อยและประชาชนโดยทั่วไปยังไม่มีความคุ้นเคยกับรูปแบบการอยู่
อาศัยชนิดนี้ประกอบกับมีราคาค่อนข้างสูง 
 ปี พ.ศ. 2516 กลุ่มบริษัทพัฒนาที่ดินจากประเทศสิงคโปร์และฮ่องกงใด้ร่วมทุนกับบริษัท เฟเมอร์สิน จ ากัด ได้ท า
โครงการคอนโดมิเนียมบริเวณถนนสาทรใต้ขึ้น โดยเสนอขายในราคายูนิตละประมาณ 500,000 บาท ในลักษณะเช่าซื้อระยะ
ยาว และมีข้อสัญญาว่าเมื่อกฎหมายคอนโดมิเนียมออกมาแล้วจะท าการโอนให้ในภายหลัง แต่โครงการนี้เผชิญกับปัญหา
วิกฤตการณ์น้ ามัน และภาวะเศรษฐกิจตกต่ า จึงต้องหยุดชะงักโครงการไป 
 ปี พ.ศ. 2520 ได้เกิดโครงการในลักษณะคล้ายคลึงกับอาคารชุดเป็นผลส าเร็จ ผู้ท าโครงการ คือ บริษัทสตรามิต- 
บอร์ด จ ากัด ขึ้นโครงการขึ้นในบริเวณพัทยา โดยเสนอกรรมสิทธ์ิในรูป “บริษัท ร่วมกรรมสิทธ์ิ จ ากัด” ซึ่งก็คือการจัดตั้งบริษัท
ดังกล่าวขึ้นใหผู้้ซื้อห้องชุด 1 ห้อง ซื้อหุ้นในบริษัท 1 หุ้น และในปีเดียวกัน การเคหะแห่งชาติซึ่งเป็นหน่วยงานจัดหาที่อยู่อาศัย
ให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้มีนโยบายที่จะขายแฟลตสูงหลายช้ันให้แก่ประชาชน แต่เนื่องจากติดเรื่องกฎหมายกรรมสิทธิ์
รองรับจึงได้มีการผลักดันให้ออกกฎหมายอาคารชุด นอกจากน้ีรัฐบาลโดยส านักงานอาคารสงเคราะห์และส านักงานผังเมืองได้
เข้าร่วมประชุมด้านที่อยู่อาศัยที่ฮาวายประเทศอเมริกา ในปีเดียวกันนี้จึงเกิดแนวความคิดที่จะให้มีระบบอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมในประเทศไทย จึงมีความพยายามผลักดันให้เกิดกฎหมายเรื่องอาคารชุดจนเป็นผลให้พระราชบัญญัติอาคารชุด
ได้ประกาศออกใช้ในปี พ.ศ. 2522 

พื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครในปัจจุบันมีพื้นที่ค่อนข้างจ ากัดในการพัฒนาโครงการประเภทที่อยู่อาศัย ดังนั้น  ใน
ปัจจุบันการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครส่วนใหญ่จะเป็นการพัฒนาในแนวสูงคือโครงการที่อยู่อาศัย
ประเภทคอนโดมิเนียมเนื่องจากโครงการประเภทคอนโดมิเนียมนั้นสามารถตอบสนองพฤติกรรมการใช้ชีวิตประจ าวันของ
ประชากรในกรุงเทพมหานครได้เป็นอย่างดีทั้งในเรื่องของความสะดวกสบายในการเดินทาง สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ 
รูปแบบการตกแต่งอาคารและห้องชุด รวมถึงงบประมาณที่ไม่บานปลายเมื่อเทียบกับโครงการที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว  
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ถ้ากล่าวถึงงานวิจัยเรื่องอาคารชุดในกรุงเทพมหานครนั้นมีคนวิจัยมาแล้วมากมาย แต่ในหลาย ๆ งานวิจัยถ้าดูข้อมูลโดย
ละเอียดแล้วจะพบว่ามีความคลาดเคลื่อนและไม่ตรงกันของข้อมูล เช่น 
1.เรื่องอาคารชุดพักอาศัยอาคารแรก 
วิไลวรรณ อินทปันตี (2525) พบว่าอาคารชุดพักอาศัยอาคารแรกเกิดขึ้นเมื่อปี 2522 ได้แก่อาคาร สหกรณ์เคหะสถาน 7 แต่ 
ฐนัญพงษ์ สุขสมศักดิ์ (2547) กล่าวว่าอาคารชุดพักอาศัยหลังแรกในเขตกรุงเทพมหานครเกิดขึ้นเมือ่ปี พ.ศ. 2524 ได้แก่อาคาร
ชุดแกรนด์วิลเฮาส์ซึ่งตั้งอยู่ในเขตคลองเตย 
2. เรื่องจ านวนอาคารในแต่ละปี  
สันติยา เอกอัคร เขียนไว้ในงานวิจัย ว่าในปี พ.ศ. 2548 ว่ามีจ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุดทั้งสิ้น 79 อาคาร แต่ บุปผา 
เทวภักดิ์ ระบุว่าในปี พ.ศ. 2548 มีจ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุด 36 อาคาร ขณะที่ สิทธิ อยู่นาน และ สวรุจ บุญ
อนันต์ กล่าวว่าในปี พ.ศ. 2548 มีอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุดที่จดทะเบียน 81 อาคาร หรือในปี พ.ศ. 2536 บุญญฤทธิ์ 
อจลานนท์ กล่าวว่ามีจ านวนอาคารที่จดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครจ านวน 270 อาคารแต่ สันติยา เอกอัคร 
กล่าววา่มีจ านวน 278 อาคาร 
3. เรื่องจ านวนหน่วยห้องชุดที่จดทะเบียน 
สันติยา เอกอัคร กล่าวว่าในปี พ.ศ. 2548 จ านวนหน่วยอาคารชุดมีจ านวน 9,939 หน่วย ในขณะที่ สิทธิ อยู่นาน และ สวรุจ 
บุญอนันต์กล่าวว่าในปี พ.ศ. 2548 จะนวนอาคารชุดมีจ านวน 10,234 หน่วย หรือช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2538-2548  พิมรา 
เสนาพลสิทธ์ิ กล่าวว่าจ านวนหน่วยห้องชุดที่จดทะเบียนระหว่างปี พ.ศ. 2538-2548 มีจ านวนท้ังสิ้น 216,631 หน่วยแต่ สันติ
ยา เอกอัคร เขียนไว้ว่ามีจ านวน 225,061 หน่วย 

นอกจากที่กล่าวมาแล้วยังมีเรื่องความไม่ถูกต้องของข้อมูลด้วย เช่น วิไลวรรณ อินทปันตี พบว่าอาคารชุดพักอาศัย
อาคารแรกเกิดขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2522 ได้แก่ อาคาร สหกรณ์เคหะสถาน 7 แต่จากการศึกษาเบื้องต้นพบว่า อาคารชุดหลังแรก
เกิดขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2524 และ พระราชบัญญัติอาคารชุดเริ่มบังคับใช้ครั้งแรกในปี พ.ศ. 2522 หรือในปี พ.ศ. 2537 ข้อมูลของ 
ฐนัญพงษ์ สุขสมศักดิ์ และ บุญญฤทธิ์ อจลานนท์ ระบุว่ามีจ านวนการจดทะเบียนอาคารชุดในกรุงเทพมหานครมีทั้งหมด 189 
รายแต่มีจ านวนอาคารชุดเพียง 135 อาคาร 

จากบทความข้างต้นจะเห็นได้ว่ามีการใช้ข้อมูลที่มีความขัดแยง้กัน ไม่ชัดเจน นอกจากน้ันตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 เป็นต้น
มาถึงปัจจุบัน ยังไม่มีใครท างานวิจัยท่ีใช้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารชุด ดังนั้น ผู้วิจัยจึงจะศึกษาพัฒนาการอาคารชุดโดยมุง่เน้นข้อมลู
ที่มีการจดทะเบียนอาคารชุด ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524-2560 โดยอาศัยข้อมูลการจดทะเบียนอาคารชุดที่ส านักงานกรมที่ดินในเขต
กรุงเทพมหานครทั้ง 17 แห่งของส านักงานกรมที่ดินซึ่งแบ่งกันดูแลพื้นที่ในกรุงเทพมหานครทั้งหมด 50 เขตพื้นที่ เพื่อเป็น
ประโยชน์แก่บุคคลที่สนใจและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่อไป 
 

จุดประสงค์ของงานวิจัย 
1. รวบรวมข้อมูลอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร ที่มีความถูกต้อง ชัดเจนจากส านักงานที่ดิน เพื่อเป็นประโยชน์แก่

บุคคลที่สนใจและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่อไป 
2. จัดระบบฐานข้อมูลอาคารชุดเพื่อเป็นประโยชน์แก่ผู้ที่สนใจและในงานวิจัยอ่ืนต่อไป 

 

ขอบเขตการศึกษา 
1. ขอบเขตด้านเนื้อหา  
การวิจัยครั้งนี้จะท าการศึกษาเกี่ยวกับพัฒนาการของอาคารชุดในเรื่องของ จ านวนโครงการ จ านวนอาคาร จ านวน

ช้ัน จ านวนหน่วย ขนาดพื้นที่อาคาร ขนาดพื้นที่โครงการ ทุนจดทะเบียนอาคารชุด และสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น สระว่ายน้ า 
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2. พ้ืนท่ีศึกษา  
การวิจัยครั้งนี้จะท าการศึกษาเฉพาะโครงการที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ. 

2554 - 2560 ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 เท่านั้น โดยเลือกศึกษาอาคารชุดที่ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ณ 
ส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครทั้ง 17 แห่ง 
 

ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง 
1.การจดทะเบียนอาคารชุด 

 การจดทะเบียนอาคารชุดนั้นเป็นข้ันตอนสุดท้ายของการน าอาคารพกัอาศัยหรืออาคารทีส่ามารถแยกกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาจดทะเบียนเป็นอาคารชุด 
ส าหรับขั้นตอนการขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นเป็นขั้นตอนหลังจากที่มีการก่อสรา้งอาคารเสร็จเรียบรอ้ยแล้ว(กรมที่ดิน 2525) 
โดยการจดทะเบียนอาคารชุดต้องจดที่ส านักงานท่ีดินสาขาท่ีดูแลรับผิดชอบเขตที่อาคารนั้นๆตั้งอยู่  
 จากความหมายของอาคารชุดหมายถึง ที่อยู่อาศัยที่สร้างเป็นอาคาร จะสูงกี่ช้ันก็ได้ มีห้องส าหรับพักอาศัยหลาย ๆ
ห้องอยู่ในอาคารเดียวกัน สามารถแยกถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ กรรมสิทธิ์แยกได้นั้นจะต้องประกอบด้วย กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์ส่วนบุคคล (personal property) กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง (common property) ดังนั้นหากอาคารใดไม่สามารถ
แยกทรัพย์ออกเปน็สองประเภทดังกล่าวจึงไม่เข้าลักษณะที่จะเป็นอาคารชุด (ราชบัณฑิตยสถาน 2554) 
 การก่อตั้งกรรมสิทธิ์ในอาคารชุด กฎหมายได้ก าหนดเง่ือนไขว่าการที่จะให้อาคารใดมีผลเป็นอาคารชุด และอยู่
ภายใต้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 นั้นจะต้องมีการน าอาคารและที่ดินมาจดทะเบียนอาคารชุด โดยมีวิธีด าเนินการ
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ตราบใดที่ยังมิได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แม้ว่าอาคารนั้นจะมี
ลักษณะเข้าหลักเกณฑ์ตามความหมายอาคารชุดก็ตาม ก็ไม่ถือว่าเป็นอาคารชุดและอยู่ภายใต้ข้อบังคับแห่งกฎหมายอาคารชุด 

2.ผลผลิตมวลรวมของประชาชาติ 
ระบบเศรษฐกิจต้องมีการหมุนเวียนของรายได้และรายจ่ายของภาคครัวเรือน ภาคธุรกิจ ภาครัฐทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศซึ่งหมายความถึง การที่ประชาชนมีงานท า มีรายได้น ามาใช้จ่ายในตลาดสินค้าและบริการ จ่ายภาษีให้ภาครัฐ หาก
มีเงินเหลือก็ออมในสถาบันการเงินหรือลงทุนในธุรกิจ ตลาดหลักทรัพย์ ซื้อหุ้นและกองทุนต่าง ๆ ภาคธุรกิจมีรายได้จากการ
ขายสินค้าและบริการโดยการน าเงินลงทุนจากสถาบันการเงินมาผลิตสินค้าและบริการ จ่ายดอกเบี้ย จ่ายค่าแรงจ่ายตลาด
ปัจจัยการผลิต อีกทั้งจ่ายภาษีรายได้/มูลค่าเพิ่มให้แก่ภาครัฐ ขณะที่ภาครัฐมีรายได้จากภาษีต่าง ๆ รัฐจะน ามาใช้จ่ายในการ
สร้างสาธารณูปโภค การสนับสนุนการส่งเสริมการควบคุมให้ภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจท าการสร้างรายได้เป็น “รายได้
ประชาชาติ” และสามารถวัดเป็น “ผลผลิตมวลรวมของประชาชาติ” (GDP Gross Domestic Product) ซึ่งเป็นตัวเลขที่
รวบรวมมาจากผลผลิตของภาคครัวเรือน ภาครัฐและภาคธุรกิจทั้งประเทศ แน่นอนมันเป็นการวัดความเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจของประเทศนั้น ๆ ด้วย 

ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ( Gross Domestic Product: GDP) หรือศัพท์บัญญัติราชบัณฑิตสภาคือ ผลิตภัณฑ์
ในประเทศเบื้องต้นหมายถึง มูลค่าตลาดของสินค้าและบริการขั้นสุดท้ายที่ผลิตในประเทศในช่วงเวลาหนึ่ง ๆ โดยไม่ค านึงว่า
ผลผลิตนั้นจะผลิตขึ้นมาด้วยทรัพยากรของชาติใด จะนับการค านวณเฉพาะรายได้ที่เกิดขึ้นในประเทศเท่านั้น แต่ถ้าเป็นคนใน
ประเทศใดประเทศหน่ึง แล้วมีรายได้ที่ต่างประเทศ ก็จะไม่นับ ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ คิดค้นโดย Simon Kuznets นัก
เศรษฐศาสตร์ชาวรัสเซีย สามารถใช้เป็นตัวบ่งช้ีถึงมาตรฐานการครองชีพของประชากรในประเทศน้ัน ๆ แต่อย่างไรก็ตาม จีดีพี 
เป็นดัชนีช้ีวัดผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ แต่ไม่สามารถช้ีวัดคุณภาพชีวิตที่แท้จริงได้ ซึ่งส่วนใหญ่ธนาคารแห่งประเทศไทย 
หรือ BOT จะประมาณการล่วงหน้า และจะทยอยประกาศออกมาให้ประชาชนท่ัวไปทราบเป็นรายไตรมาส  
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เมื่อตัวเลข GDP Gross Domestic Product ติดลบ เป็นการบ่งบอกถึงภาวะเศรษฐกิจของประเทศนั้นหยุดชะงัก 
ชะลอตัว หรือไม่เป็นไปตามที่ธนาคารกลางประมาณการนั้นอาจหมายรวมถึง การจ้างงานอาจจะต่ ากว่าคาด การลงทุน
ภาคอุตสาหกรรมลดลง แม้กระทั่งการบริโภคของประชาชนลดลง ตัวเลข GDP ที่ติดลบนี้ จะท าให้นักลงทุนเกิดการเคลื่อนย้าย
เม็ดเงินไปลงทุนในตลาดหรือระบบเศรษฐกิจที่มีเสถียรภาพมากกว่า สิ่งที่ตามมาเมื่อระบบเศรษฐกิจขาดสภาพคล่องท าให้รัฐ
จะต้องน างบประมาณส่วนหน่ึงมาพยุงเศรษฐกิจเอาไว้ ท าให้ตราช่ังงบประมาณเกิดโน้มเอียงไปทางหนึ่ง เช่น ภาคเกษตรตกต่ า 
รัฐต้องเข้าไปแทรกแซงราคาเพื่อให้ภาคเกษตรอยู่รอด แต่ภาคการผลิตต้องมีก าไรจากการขายลดลงเนื่องจากเกิดการควบคุม
ราคาจากภาครัฐ จากก าไรที่ภาคเอกชนเคยได้ที่ลดลง ส่งผลให้ต้องมีการลดการผลิตลงตามผลตอบแทนท่ีได้รับ โดยการลดการ
จ้างงาน จนท าให้เกิดการว่างงานในระบบ เมื่อมีการว่างงานเกิดขึ้น ประชาชนก็จะลดการใช้จ่ายในการบริโภค เป็นต้น แต่หาก 
GDP เป็นบวกหรือเท่ากับประมาณการเอาไว้ แน่นอนเศรษฐกิจจะดึงดูดเม็ดเงินของนักลงทุนเข้ามาเพิ่มแต่เช่นกัน ก็ต้องระวัง
เรื่องของอัตราเงินเฟ้อด้วย เพราะจะท าให้ราคาสินค้าและบริการสูงขึ้น เมื่อสินค้าแพงประชาชนก็จะระวังในการจ่าย เช่นกัน 
การวัดผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ สามารถวัดได้ 2 วิธี ได้แก ่
1. การวัดรายจา่ย (Expenditure approach) ที่จ่ายใหส้ินค้าและบริการขั้นสดุท้าย 
2. GDP = รายจา่ยเพื่อบรโิภค + รายจ่ายเพื่อการลงทุน + รายจ่ายของรัฐบาล + รายจ่ายสุทธิของต่างประเทศท่ีซื้อสินคา้ผลิต
ในประเทศ 
GDP = ค่าจ้างและเงินเดือนลูกจ้าง + รายได้เจ้าของธุรกิจส่วนตัว + ก าไรของบริษัท (รายไดผู้้ถือหุ้น) + ดอกเบี้ย (รายได้เจา้หนี้) 
+ ค่าเช่า (รายได้เจ้าของสินทรัพย)์ + ภาษีธุรกิจทางอ้อม + ค่าเสื่อมราคา + รายไดสุ้ทธิของคนต่างชาติในประเทศ 
เนื่องจากวิธีการวัด GDP ด้วยรายจ่ายเป็นวิธีที่พ้ืนฐานที่สดุในการวัดและเข้าใจ GDP ดังนั้น จะอธิบายตัวแปรในสมการที่
ค านวณ GDP ด้วยการวัดรายจ่ายเท่านั้น ดังต่อไปนี ้
C = Consumption คือ การบริโภคของภาคเอกชนและประชาชน เป็นการจับจ่ายใช้สอยท่ัวไป เช่น ค่าอาหาร สาธาณูปโภค  
I = Investment คือ การลงทุนของภาคเอกชน ในการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ ถนนทางเดิน รถไฟฟ้า ฯลฯ 
G = Government Spending คือ การใช้จ่ายของรัฐบาล หรือ การลงทุนภาครัฐ ตามนโยบายต่างๆ 
X = Export คือ การส่งออก (ขายสินค้าให้กับต่างประเทศ) 
M = Import คือ การน าเข้า (รับสินค้าจากตา่งประเทศเข้ามาในประเทศไทย) 
คา่ GDP เป็นบวก / เป็นลบ 
ถ้าค่า GDP เป็นบวก แสดงถึงภาพรวมเศรษฐกิจท่ีมีการเติบโตขึ้น มีเม็ดเงินหมุนเวียนในประเทศมากข้ึน แต่สิ่งที่อาจตามมาได ้
คือ อัตราเงินเฟ้อที่จะสูงขึ้นได้เช่นกัน เพราะเมื่อคนมีความต้องการซื้อกันมากขึ้น สามารถดันให้ราคาสินค้าเพิ่มขึ้นมาได้ 
ถ้าค่า GDP เป็นลบ แสดงถึงภาพรวมเศรษฐกิจท่ีมีการชะลอตัวลง มีเม็ดเงินหมุนเวียนในประเทศลดลง 
 

การรวบรวมข้อมูล 
 แหล่งข้อมูลที่ท าการเก็บข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้ ได้ท าการเก็บข้อมูลจากส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร และ
ส านักงานท่ีดินสาขา 16 แห่ง เนื่องจากอาคารที่สร้างเสร็จแล้วและต้องการใช้งานในลักษณะอาคารชุดทุกอาคาร ต้องมีการจด
ทะเบียนอาคารชุด ณ ส านักงานที่ดินสาขา ที่ดูแลเขตที่อาคารนั้น ๆ ตั้งอยู่ เพราะฉะนั้นการเก็บข้อมูลอาคารชุด ที่ส านักงาน
ที่ดินจะได้ข้อมูลครบถ้วนและถูกต้องที่สุด การเก็บข้อมูลต้องท าหนังสือขออนุญาตเจ้าพนักงานท่ีดินของแต่ละแห่ง เพื่อจะเข้า
ไปท าการเก็บข้อมูลที่ห้องเก็บข้อมูลอาคารชุด ซึ่งโดยปกติแล้วจะอนุญาตให้พนักงานดูแลแฟ้มทะเบียนอาคารชุดมีสิทธิ์เข้าได้
เท่านั้น วันและเวลาที่สามารถเข้าไปเก็บข้อมูล จะสามารถเข้าไปท าการเก็บข้อมูล ได้ ตั้งแต่วันจันทร์ถึงศุกร์ ยกเว้นวันหยุด
นักขัตฤกษ์ เวลาตั้งแต่ 9.00 – 15.30 น. ข้อมูลที่ท าการเก็บในการวิจัยครั้งนี้เพื่อศึกษาถึงพัฒนาการของอาคารชุดประกอบไป
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ด้วย ช่ือผู้ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ช่ืออาคารชุด ปีท่ีจดทะเบียน ต าแหน่งท่ีตั้ง ขนาดที่ดินของโครงการ พ้ืนท่ีอาคาร จ านวน
อาคาร จ านวนช้ัน จ านวนห้อง ทุนจดทะเบียนอาคารชุด และ สระว่ายน้ า ข้อมูลเหล่านี้จะอยู่ในแฟ้มข้อมูลอาคารชุด  
 ข้อจ ากัดในการเก็บข้อมูล เนื่องด้วยข้อมูลอาคารชุดที่มีทั้งหมดตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524-2560 มีจ านวนมากท าให้ใช้
ระยะเวลาในการเก็บข้อมูลเป็นระยะเวลานาน นอกจากน้ียังมีหลายส านักงานสาขา ท าให้ต้องวางแผนการเดินทางเป็นอย่างดี 
นอกจากนี้ยังมีเรื่องของแบบฟอร์มการจดทะเบียนอาคารชุดของส านักงานที่ดินที่มีการปรับเปลี่ยนมาเรื่อย  ๆ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2524 ถึงปัจจุบัน ท าให้ผู้เก็บข้อมูลต้องศึกษาแบบฟอร์มที่เปลี่ยนแปลงเพิ่ ม ในบางครั้งอาจจะต้องสอบถามกับเจ้าหน้าที่
ทะเบียนอาคารชุดเพิ่มเติม ซึ่งบางเวลาเจ้าหน้าที่อาจไม่สะดวกในการช้ีแจงข้อมูลในทันที ท าให้ระยะเวลาในการเก็บข้อมูล
ล่าช้าออกไป  
รายละเอียดการดูแลรับผิดชอบพืน้ท่ีเขตต่าง ๆ ของส านักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  
 

ผลการศึกษา 
 จากการศึกษาข้อมูลอาคารชุดที่จดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครระหว่างปี พ.ศ. 2524-2560 พบว่า อาคารชุด
โครงการแรกสุด คือ อาคารแกรนด์วิลล์เฮาส์ จดทะเบียนอาคารชุดเมื่อวันที่ 12 พ.ค. 2524 ในเขตพระโขนง (เขตคลองเตยใน
ปัจจุบัน) เป็นอาคารสูง 13 ช้ัน 2 อาคารและมีจ านวนห้องชุดอาคารละ 31 ห้อง มีพื้นที่โครงการรวม 14,067 ตารางเมตร 
สร้างบนพ้ืนท่ีทั้งหมด 3 โฉนด ซึ่งเป็นพื้นที่  0-3-60,0-0-60,0-3-84 ไร่  
 

 
แผนภูมิ 1 จ านวนโครงการอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2524-2560 
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แผนภูมิ 2 จ านวนอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2524-2560 

 

จ านวนอาคารชุดท่ีจดทะเบียนตั้งแต่ปี พ.ศ. 2524-2560 มีจ านวนท้ังหมด 2,909 โครงการ 4,738 อาคาร 711,358 
หน่วย พื้นที่โครงการรวม 24,298,289.73 ตารางเมตร ปีที่มีจ านวนโครงการ จดทะเบียนอาคารชุดมากที่สุดคือปี พ.ศ. 2540 
มีการจดทะเบียนอาคารชุด 208 โครงการ 269 อาคาร แต่ปีท่ีมีจ านวนอาคารชุดมากท่ีชุดคือปี พ.ศ. 2553 มีจ านวนอาคารชุด
ทั้งหมด 358 อาคาร ในจ านวนนี้เป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรมากถึง 125 อาคาร ปีท่ีมีการจดทะเบียนอาคารชุดน้อยที่สุดคือปี 
2530 มีการจดทะเบียนอาคารชุด 3 โครงการ 5 อาคาร  
 พื้นที่อาคารชุดทั้งหมดของอาคารชุดท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครมีจ านวน 24,298,289.73 ตารางเมตร เขต
ที่มีพื้นที่รวมของอาคารชุดมากที่สุดคือเขตห้วยขวาง มีพื้นที่อาคารชุดรวม 3,459,837.64 ตารางเมตร และเขตที่มีพื้นที่รวม
ของอาคารชุดน้อยที่สุดคือเขตบางบอน มีพื้นท่ีอาคารชุดรวม 14,205 ตารางเมตร  
 

 
แผนภูมิ 3 จ านวนโครงการอาคารชุดในแต่ละเขตของกรุงเทพมหานคร 
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แผนภูมิ 4 จ านวนอาคารชุดในแต่ละเขตของกรุงเทพมหานคร 

 

เขตที่มีการจดทะเบียนอาคารชุดมากท่ีสุดระหว่างปี พ.ศ. 2524 - 2560 ได้แก่ เขตบางกะปิ มีการจดทะเบียนอาคาร
ชุดรวมทั้งสิ้น 239 โครงการ และ เขตทวีวัฒนาเป็นเขตเดียวในกรุงเทพมหานครที่ไม่มีการจดทะเบียนอาคารชุดเลยตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2524 - 2560 ตลอดระยะเวลา 37 ปีท่ีผ่านมา 

จากการเก็บข้อมูลอาคารชุดที่จดทะเบียนที่ส านักงานที่ดิน พบว่าข้อมูลอาคารชุดหลายแห่งมีที่ตั้งเขตไม่ตรงกับเขต
ที่ตั้งในปัจจุบัน เช่น เขตคลองเตย วัฒนา สาทร บางซื่อ สวนหลวง ดินแดง เป็นต้น  
 

วิเคราะห์ข้อมูล 
 

 
แผนภูมิ 5 อัตราการเติบโต GDP (%ต่อปี) ปีพ.ศ. 2524-2560 
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แผนภูมิ 6 จ านวนโครงการอาคารชุดเทียบอัตราการเติบโต GDP*10 ป ีพ.ศ. 2524-2560 

 

พ.ศ. 2524 – พ.ศ. 2526 อาคารชุดส่วนใหญ่มุ่งความต้องการของผู้มีรายได้สูงและรายได้ปานกลางเป็นหลัก จน
เรียกได้ว่าเป็นยุคทองของโครงการอาคารชุดยุคแรก แต่โครงการส่วนใหญ่ไม่ค่อยประสบความส าเร็จ จนหลายโครงการ
ปรับเปลี่ยนสภาพเป็นอาคารเช่า 

พ.ศ. 2527 เศรษฐกิจของประเทศประสบปัญหาขาดดุลการค้าและดุลช าระเงิน การปล่อยสินเชื่อถูกจ ากัด ส่งผลให้
ผู้ประกอบการขาดเงินทุนหมุนเวียน ประกอบกับประชาชนมีก าลังซื้อน้อยลง ผู้ประกอบการบางรายถึงขั้นเลิกโครงการ 
โดยเฉพาะโครงการชุดพักอาศัย (สิทธิชัย ตันติพิพัฒน์ 2539) 

พ.ศ. 2530 – พ.ศ. 2533 สภาพเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัว ส่งผลให้การลงทุนภายในประเทศกลับฟื้นตัว
ขึ้นอีก พร้อมกับมีนักลงทุนชาวต่างชาติ เข้ามาลงทุนมากขึ้น ส่งผลให้เกิดความต้องการที่ดิน เพื่อสร้างส านักงาน โรงงาน และ
ที่อยู่อาศัยเพิ่มมากข้ึนโดยเฉพาะในช่วงปี พ.ศ. 2530 - 2532 ที่ถือได้ว่าเป็นยุคทองของอาคารชุดยุคที่ 2 

พ.ศ. 2533 – พ.ศ. 2535 เกิดภาวะเศรษกิจชะลอตัว อัตราดอกเบี้ยปรับสูงขึ้น เกิดการปฏิวัติโดยคณะ รสช. และ
เกิดเหตุการณ์พฤษภาทมิฬ ส่งผลให้เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ หดตัวลงอย่างรวดเร็ว ท าให้ธุรกิจเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย
ประเภทต่าง ๆ เกิดภาวะชะลอตัว จนในที่สุดได้ส่งผลให้การหมุนเวียนเงินภายในประเทศในขณะนั้นเกิดภาวะเงินตึงตัว เป็น
เหตุให้มีการผลักดันให้แก้ไขกฎหมายอาคารชุดโดยเปิดโอกาสให้คนต่างด้าวน าเงินมาซื้อห้องชุด ซึ่ งจะท าให้มีเงินหมุนเวียน
มากขึ้น เป็นการผ่อนคลายภาวะเงินตึงตัวได้ทางหนึ่ง และเมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม พ.ศ. 2534 สภานิติบัญญัติแห่งชาติได้พิจารณา
ลงมติให้ประกาศเป็นกฎหมาย เรียกว่าพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 
108 ตอน 171  ลงวันท่ี 30 กันยายน พ.ศ. 2534 มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2534 เป็นต้นไป 

พ.ศ. 2536 หลังจากที่ภาวะเศรษฐกิจเริ่มคลี่คลายไปในทางที่ดีขึ้น เศรษฐกิจมีการขยายตัวอย่ างต่อเนื่อง ท าให้ผู้
ลงทุนสามารถระดมเงินทุนทั้งภายในและภายนอกได้ง่ายขึ้น และประกอบกับ อัตราดอกเบี้ยลดต่ าลงส่งผลให้อ านาจซื้อของ
ประชาชนสูงขึ้น ท าให้ธุรกิจอาคารชุดมีการขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว ซึ่งเห็นได้จากสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดในเขต
กรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด ปี พ.ศ. 2536 มีการขอจดทะเบียนอาคารชุดถึง 258 โครงการ 278 อาคาร จ านวนห้องชุด 
25,829 หน่วย จนกระทั่งเกิดภาวะที่อยู่อาศัยล้นตลาด (over supply) และเกิดการแข่งขันทางด้านการตลาดและการขาย
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อย่างรุนแรง จากนั้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มชะลอตัว ตั้งแต่ปี พ.ศ.2538 - พ.ศ. 2539 จนเกิดภาวะซบเซา จนถึงขั้นวิกฤต
ตามมาในปี พ.ศ. 2540 

พ.ศ. 2540 - พ.ศ. 2544 ประเทศไทยประสบปัญหาเศรษฐกิจตกต่ า รัฐจ าเป็นต้องสั่งปิดกิจการของสถาบันการเงิน 
หลังจากประกาศเปลี่ยนระบบอัตราแลกเปลี่ยนเงินบาทจากระบบตะกร้าเงินที่ใช้มามากกว่า 12 ปี มาเป็นระบบอัตรา
แลกเปลี่ยนลอยตัวจนรัฐบาลต้องขอความช่วยเหลือจากกองทุนการเงินระหว่างประเทศ IMF (International Monetary 
Fund) เพื่อชดเชยการขาดดุลการช าระเงิน ด้วยเหตุนี้ท าให้ธุรกิจที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะธุรกิจอาคารชุดมีผลกระทบอย่างมาก 
ยอดขายไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ท าให้การก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยหยุดชะงักลงไป และบางรายเลิกกิจการไป ในที่สุดความ
เดือดร้อนจึงตกมายังผู้ซื้อและแผ่ขยายไปยังธุรกิจอุตสาหกรรมอื่น ๆ เช่น การเงินการธนาคาร การจ้างงาน ประชาชนจ านวน
มากว่างงาน ท าให้ขาดก าลังซื้อ เห็นได้จากสถิติจดทะเบียนอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร ในช่วงปี พ.ศ. 2541 - พ.ศ. 
2544 มีการขออนุญาตจดทะเบียนอาคารชุดลดลงไปตามล าดับ 

พ.ศ. 2545 หลังจากปี พ.ศ. 2545 เป็นต้นมา ภาวะเศรษฐกิจมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง การลงทุนด้านอาคารมี
มากขึ้น จากสถิติจ านวนผู้ยื่นขอจดทะเบียนอาคารชุดมีปริมาณมากขึ้นตามล าดับจนถึงปัจจุบัน 

พ.ศ. 2548 จวบจนถึงปี พ.ศ. 2558 เศรษฐกิจการเงินประเทศไทยมีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางสวนทางกับปี  พ.ศ. 
2545 คือ อัตราเงินเฟ้อลดต่ าลงจนถึงระดับติดลบ อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจลดลงเหลือประมาณ 1 - 2% สาเหตุมาจาก
เศรษฐกิจภายนอกประเทศเป็นส าคัญที่ยังผลต่อเศรษฐกิจไทย แม้ว่าปัจจัยภายในประเทศด้านการเงิน การเมืองและการก่อ
เหตุร้ายจะมีผลอยู่บ้าง โดยปัจจัยภายนอกประเทศทั้งในส่วนของเศรษฐกิจของประเทศมหาอ านาจอย่างสหรัฐอเมริกา จีน 
และยุโรป ที่ตกต่ า อัตราการว่างงานสูง ความเชื่อมั่นผู้บริโภคลดลง การน าเข้าต่ าลง เนื่องจากอุปสงค์ต่อสินค้าและบริการของ
คนภายในประเทศลดลง และความกดดันด้านการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยของเฟด ส่งผลต่อค่าเงินในประเทศต่าง ๆ รวมถึง
ราคาน้ ามันที่ลดลงอย่างต่อเนื่อง ยังผลต่อเศรษฐกิจประเทศไทยโดยตรง นั่นคือ อัตราเงินเฟ้อของไทยลดต่ าลงตามการปรับ
ลดลงของราคาน้ ามัน การส่งออกชะลอตัวตามความต้องการบริโภคที่ลดลง ท าให้การลงทุนภายในประเทศลดลง ความเชื่อมั่น
ของนักลงทุนต่ าลง ท าให้ธนาคารแห่งประเทศไทยต้องลดอัตราดอกเบี้ยลงเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจการลงทุน ลดต้นทุนทาง
การเงินของภาคเอกชน เพื่อการฟื้นตัวของเศรษฐกิจ ซึ่งผลที่ได้ก็ไม่ได้มีการส่งออกเพิ่มขึ้นมากนัก ในส่วนการใช้จ่ายของภาค
ประชาชนก็ยังคงต่ าเช่นเดิมแม้ว่าอัตราดอกเบี้ยจะลดลงเพราะสถาบันการเงินก็มีความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อสูงขึ้นตาม
ปัญหาหนี้ครัวเรือนที่ยังปรับตัวข้ึน สิ่งเหล่านี้ท าให้เศรษฐกิจการเงินของประเทศในปี พ.ศ. 2558 ยังชะลอตัวลง 

พ.ศ. 2559-2560 ส าหรับเศรษฐกิจการเงินปี พ.ศ. 2559 การเงินมีแนวโน้มการเติบโตดีขึ้น จากข้อมูลธนาคารแห่ง
ประเทศไทยระบุว่าอัตราการเติบโตของ GDP อยู่ที่ 3.28 และ 3.91 และอัตราเงินเฟ้อจะปรับตัวเป็นบวก จากปัจจัยกระตุ้น
เศรษฐกิจภายในประเทศของรัฐบาลผ่านโครงการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐานขนาดใหญ่ทั้งในส่วนภูมิภาคและส่วนกลาง และ
นโยบายสนับสนุนเงินกู้เพื่อการลงทุนของภาคเอกชนผ่านธนาคารพาณิชย์ของรัฐ และการให้เงินกู้แก่ภาคประชาชนผ่าน
โครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ส่งผลให้การจ้างงานเพิ่มขึ้น ประชาชนมีก าลังซื้อเพิ่มขึ้น  
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แผนภูมิ 7 จ านวนโครงการอาคารชุดเทียบกับอัตราการเติบโต GDP*10 ยอ้นหลัง 3 ปี 

 

จากแผนภูมิ 7 เมื่อเราน าค่า GDP*10 ย้อนหลัง 3 ปี เทียบกับจ านวนการจดทะเบียนอาคารชุดในแต่ละปี จะเห็นได้
ว่าจ านวนการจดทะเบียนอาคารชุดจะมีการเปลี่ยนแปลงตามสภาพเศรษฐกิจ จึงสรุปได้ว่าจ านวนการจดทะเบียนอาคารชุดจะ
แปลผันตรงกับสภาพเศรษฐกิจย้อนหลัง 3 ปี เนื่องมาจากระยะเวลาด าเนินการในการจัดท าโครงการอาคารชุด และระยะเวลา
ก่อสร้าง ซึ่งโดยเฉลี่ยระยะเวลาการก่อสร้างอยู่ที่ประมาณ 1 ปีครึ่งถึง 2 ปีครึ่ง อ้างอิงจากผลงานการก่อสร้างอาคารชุด ของ
บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากัด 
 

ตาราง 1 ระยะเวลาก่อสร้างอาคารชุดของ บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากัด 

 
 

สรุปผลการศึกษา  
 อาคารที่จะเป็นอาคารชุดได้นั้นต้องมีการจดทะเบียนอาคารชุดที่ส านักงานท่ีดิน ส านักงานท่ีดินในกรุงเทพมหานครมี
ทั้งหมด 17 แห่ง เป็นส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและ อีก 16 สาขากระจายตามพื้นที่ต่าง  ๆ เพื่อความสะดวกของ
ประชาชนในการเข้ารับบริการ โครงการที่จดทะเบียนอาคารชุดโครงการแรกตั้งแต่มีพระราชบัญญัติ อาคารชุด พ.ศ. 2522 คือ

ช่ือโครงการ รายละเอียดโครงการ ระยะเวลาก่อสร้าง
1 METRIS RAMA9-RAMKHUMHANG อาคารคอนโดมิเนียมสูง 33 ชั้น,ใตดิ้น 2 ชั้น 26 เดือน
2 AIRA ONE อาคารส านกังานสูง 27 ชั้น ใตดิ้น 1 ชั้น พ้ืนท่ี 55,000 ตร.ม. 24 เดือน
3 KNIGHTSBRIDGE PRIME SATHORN อาคารคอนโดมิเนียมสูง 44 ชั้น พ้ืนท่ี 44,286 ตร.ม. 26 เดือน
4 SIAMESE EXCLUSIVE QUEENS อาคารคอนโดมิเน่ียมสูง 35 ชั้น ใตดิ้น 3 ชั้น 24 เดือน
5 THE NICHE PRIDE THONGLOR-PETCHBURI คอนโดมิเนียม High Rise สูง 33 ชั้น  พ้ืนท่ี 40,803ตร.ม. 20 เดือน
6 Ari Hills อาคารท่ีพกัอาศยัสูง 34 ชั้น พ่ืนท่ี 43,000 ตร.ม. 20 เดือน
7 LANDMARK WATERFRONT คอนโดมิเนียมสูง 75 ชั้น ไม่รวมงานฐานราก 22 เดือน
8 IBIS STYLES HOTEL, PRAKANONG อาคารโรงแรมสูง 25 ชั้น , ชั้นใตดิ้น 1 ชั้น 18  เดือน
9 MAGNOLIAS RATCHADAMRI BOULEVARD อาคารคอนโดมิเนียมสูง 30 ชั้น 30 เดือน
10 M JATUJAK อาคารพกัอาศยัจ านวน 2 อาคาร และอาคาร ARENA สูง 3 ชั้น 26 เดือน
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โครงการ แกรนด์วิลล์เฮาส์ จดทะเบียนอาคารชุดเมื่อวันที่ 12 พ.ค. 2524 ในเขตพระโขนง (เขตคลองเตยในปัจจุบัน) เป็น
อาคารสูง 13 ช้ัน 2 อาคารและมีจ านวนห้องชุดอาคารละ 31 ห้อง มีพื้นที่โครงการรวม 14,067 ตารางเมตร สร้างบนพื้นที่
ทั้งหมด 3 โฉนด ซึ่งเป็นพ้ืนท่ี  0-3-60,0-0-60,0-3-84 ไร่ สังเกตได้ว่าจากข้อมูลอาคารชุดของส านักงานท่ีดิน อาคารหลังนี้อยู่
ในเขตพระโขนง ซึ่งต่างจากที่ตั้งปัจจุบันท่ีอยู่ในเขตคลองเตย เนื่องจากกรุงเทพมหานครได้มีการแบ่งพื้นที่เขตใหม่ หลังจากมี
การจัดตั้งเขตขึ้นในปี พ.ศ. 2516 โดยแต่เริ่มกรุงเทพมหานครมี 24 เขต หลังจากนั้นได้มีการจัดตั้งเขตใหม่ทั้งหมด 5 ครั้ง ในปี 
พ.ศ. 2532 ได้มีการประกาศเขตใหม่สองครั้ง ในเดือนกันยายนและพฤศจิกายน เขตที่มีการประกาศใหม่ ได้แก่ เขตลาดพร้าว 
บึงกุ่ม จตุจักร ดอนเมือง บางพลัด สาทร บางคอแหลม บางซื่อ คลองเตย ประเวศ จอมทอง และราชเทวี พ.ศ. 2537 เขตสวน
หลวง และดินแดง พ.ศ. 2540 เขตสายไหม คันนายาว สะพานสูง และคลองสามวา พ.ศ. 2541 เขตวัฒนา บางแค บางนา ทวี
วัฒนา ทุง่ครุ และบางบอน  เพราะฉะนั้นจะไม่พบข้อมูลอาคารชุดในเขตใด ๆ ก่อนท่ีมีการจัดตั้งเขตใหม่ในงานวิจัยนี้  
 อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่มีความสูงมากกว่า 8 ช้ันมีจ านวนร้อยละ 33 ของจ านวนอาคารชุดทั้งหมดใน
กรุงเทพมหานคร อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่มีจ านวนห้องชุดมากกว่า 80 ห้องขึ้นไปมีจ านวนร้อยละ  71 ของจ านวน
อาคารชุดทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร อาคารชุดในกรุงเทพมหานครที่มีพื้นที่มากกว่า 10,000 ตารางเมตรขึ้นไปมีร้อยละ 35 
ของจ านวนอาคารชุดทั้งหมดในเขตกรุงเทพมหานคร และอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครที่มีสระว่ายน้ ามีจ านวนร้อยละ 61 
ของจ านวนอาคารชุดท้ังหมดในเขตกรุงเทพมหานคร 
 เมื่อเปรียบเทียบจ านวนการจดทะเบียนอาคารชุดกับสภาพเศรษฐกิจโดยใช้อัตราการเติบโตของ GDP ประเทศไทย 
เป็นเครื่องบ่งช้ีสภาพเศรษฐกิจพบว่า แนวโน้มจ านวนการจดทะเบียนอาคารชุดแปรผันตามกับอัตราการเปลี่ยนแปลงของ GDP 
แต่แนวโน้มของการจดทะเบียนอาคารชุดจะช้ากว่าสภาพเศรษฐกิจประมาณ 3 ปี เนื่องจากมีระยะเวลาในการเตรียมแผนงาน 
ด าเนินโครงการ และระยะเวลาก่อสร้างก่อนการจดทะเบียนอาคารชุด ซึ่งใช้เวลาประมาณ 3 ปี  
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